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Der Magistrat der Kreisstadt Heppenheim
Bauverwaltungsamt
600-Kn

2. Juni 2000 J

SCHRIFTLICHE FESTSETZUNGEN

zur 1. Anderung des Bebauungsplanes ,,Im Bollerts“ in Heppenheim-Erbach fiir
die Ausweisung einer weiteren Wohnbauflache

A)

Festsetzungen gemaf § 9 (1) 20 und 25 BauGB i.V.m. § 87 HBO zum
Ausgleich i.S. des § 1a BauGB

Als externen Ausgleich fiir den Eingriff in Natur und Landschaft wird auf dem
stadteigenen Grundstiick Gemarkung Erbach, Flur 4 Nr. 71 auf einer
Teilfliche von 4.538 gm eine Streuobstwiese angelegt und die verbleibende
Restflache dieses Grundstiicks zu einer extensiven Frischwiese weiter
entwickelt.

Zur Nutzungsextensivierung ist die vorhandene Frischwiese zweimal jahrlich
zu mahen. Die erste Mahd hat nicht vor Juli zu erfolgen, die zweite im
September. Das Mahgut soll mindestens vierzehn Tage vor dem Abtransport
ruhen. Der Einsatz von Pestiziden und Dingemitteln ist verboten.

Zur Anlage der Streuobstwiese werden folgende Sorten empfohlen:
Apfel: Bohnapfel, Brettacher, Gelber Edelapfel, Jakob Fischer, Kaiser

Wilhelm, Schéner aus Boskoop, Winterrambour
Birne: Gute Graue, Schweizer Wasserbirne
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Bauverwaltungsamt / Stadtbauamt Heppenheim, den 02. Juni 2000
Hochbau 600 - Kn/601 - Ha/ha

Begriindung

zum 1. Anderungsentwurf des Bebauungsplanes ,Im Bollerts® in Heppenheim-
Erbach fiir die Ausweisung einer weiteren Wohnbauflache (WR)

Erfordernis der Planung

Das Wohngebiet ,Im Bollerts” liegt am &stlichen Siedlungsrand des Heppenheimer
Stadtteils Erbach. Es handelt sich hierbei um das Geldnde einer ehemaligen Kies-
grube, welches 1966 ven der GemeinnUtzigen Baugenassenschaft Odenwald (heute
BGO) erworben wurde, um im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens eine Wohnbe-
bauung zu erméaglichen und durch entsprechende Griinflachengestaltung das Land-
schaftsbild wiederherzustellen. Der hierfir maBgebliche Bebauungsplan ,Im Boilerts"
wurde 1971 von der damals noch selbstandigen Gemeinde Erbach in Kraft gesetzt.
Auf dem ca. 2.4 ha groften Areal sind im Laufe der Zeit 15 Einfamilienh&user und 5
Reihenhauser geschaffen worden.

Im Rahmen ihrer Siedlungsentwicklung prift die Stadt Heppenheim immer wieder,
ob zunichst durch eine Nachverdichtung innerhalb bestehender Bebauungspléne
vermieden werden kann, dass der Siedlungsrand weiter ausgedehnt wird. Vor die-
sem Hintergrund hatte die Stadt Heppenheim Uberlegungen angestellt, in Bezug auf
das Wohngebiet ,Bollerts" durch Erweiterung der Uberbaubaren Flachen und Uber-
arbeitung der schriftlichen Festsetzungen hinsichtlich Dachform, -neigung, Errichtung
von Dachgauben etc. weiteren Wohnraum schaffen zu kénnen. Veraussetzung hier-
fur ware allerdings gewesen, dass die Mehrzahl der dortigen Anlieger dies mitgetra-
gen hatte, was aber nicht der Fall war. Aus diesem Grund reduziert sich die Maglich-
keit einer Nachverdichtung im Bereich ,Bollerts® auf drei stédtische Grundstlicke
(Flur 2 Nr. 98, 100 und 101 tiw.) im stidwestlichen Geltungsbereich des Bebauungs-
planes, die bislang als éffentliche Grunflache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festge-
setzt sind. Mit der jetzt beabsichtigten Bebauungsplananderung sollen auf diesem
ca. 0,14 ha grofien Areal nun drei weitere tberbaubare Bauflachen ausgewiesen
werden: die Restfliche verbleibt als 6ffentliche Grunflache.

Planerische Absichten

Geplant ist eine zweigeschossige Kettenhausbebauung mit geneigten Satteldachern.
Der jeweils stdliche Grenzabstand (nach entsprechender realer Teilung des Grund-
stiickes) kann hierbei mit Zwischenbauten, die neben Garagen auch Aufenthalts-
raume enthalten kénnen, geschlossen werden. Sollten die Zwischenbauten nicht an
der Grundstiicksgrenze errichtet werden, ist ein Grenzabstand von mindestens 3 m
einzuhalten. Die ErschlieBung der Grundstticke erfolgt tber die vorhandene Strale
Im Bollerts“. Der Anderungsentwurf sieht in Anlehnung an die bereits bestehende
Bebauung ein Reines Wohngebiet gem. § 3 BauNVO vor.



006-31-11-2985-004-002-01_T

Ubergeordnete Planungen / Fachplanungen

Der Regionale Raumordnungsplan Stidhessen (RROPS) weist den Geltungsbereich
des vorliegenden BP-Anderungsentwurfes als ,Siedlungsfliche - Bestand® aus; im
rechtswirksamen Fldchennutzungsplan ist das betreffende Areal als Wohnbauflache
ausgewiesen. Ubergeordnete Planungsvorgaben stehen demnach der beabsichtig-
ten Bebauungsplananderung nicht im Wege. Im Gbrigen entspricht die Ausnutzung
bislang unbebauter Bereiche innerhalb rechtskraftiger Bebauungsplane den Zielvor-
stellungen des Regionalen Raumordnungsplanes. insgesamt ist die beabsichtigte
Plananderung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung angepasst.

GemaR der zeichnerischen Darstellung im Bebauungsplan von 1971 kamen die jetzt
zur Uberplanung anstehenden Grundstiicke in einer Wasserschutzzone zu liegen,
die allerdings nicht klassifiziert ist. Eine ebenfalls eingezeichnete Schutzgebietsgren-
ze lésst auf den ersten Blick die Schlussfolgerung zu, hier handele es sich um eine
Wasserschutzzone Il (engere Schutzzone). Bei einer naheren Betrachtung wird aber
deutlich, dass eine solche Schutzgebietsausweisung aufgrund eines hydrogeologi-
schen Gutachtens der Hess. Landesanstalt fiir Bodenforschung vom Juni 1968 zwar
in Erwagung gezogen wurde, bei der Anordnung des Regierungsprasidiums Darm-
stadt vom 12.11.1969 zum Schutze der Trinkwassergewinnungsanlagen der Stadt
Heppenheim aber keine Berticksichtigung fand. Die Gemeinde Erbach hat sich da-
mals im Rahmen des Bauleitplanverfahrens an der Empfehlung der HLTB arientiert:
zu einer formellen Ausweisung ist es hingegen bis heute nicht gekoemmen. Eine sol-
che Ausweisung unterliegt einer spezialgesetzlichen Regelung (Hess. Wassergesetz
- HWG) und wére demnach von der Oberen Wasserbehérde zu veranlassen gewe-
sen. Nicht méglich war bereits damals nach dem Bundesbaugesetz (BBauG), wie
auch noch heute nach dem Baugesetzbuch (BauGB), eine diesbeziigliche Festset-
zung im Bebauungsplan. Lediglich eine nachrichtliche Ubermnahme bereits ausgewie-
sener Schutzgebiete ware méglich gewesen. Diesen Sachverhalt hat die Gemeinde
Erbach bei der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Im Bollerts® leider verkannt. In-
sofern kann der Bebauungsplan in Bezug auf die Wasserschutzgebiete keine rechtli-
che Wirkung entfalten, da es an der gesetzlichen Festsetzungsméglichkeit fehlt.

Vollstandigkeitshalber sollte darauf hingewiesen werden, dass mit der Eingemein-
dung Erbachs in die Kreisstadt Heppenheim durch den Grenzanderungsvertrag die
rechtskraftigen Bebauungspliane des Stadtteils in das Heppenheimer Ortsrecht
Uberfihrt wurden. Im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes 1981
wurde der Bebauungsplan ,Im Bollerts* dann inhaltlich in diesen tbernommen. Eine
Prufung in diesem Zusammenhang, ob die Wasserschutzgebiete richtig dargestellit
sind, war hierbei nicht notwendig, da diese Frage bei der Aufstellung des Flachen-
nutzungsplanes nicht von Bedeutung war und daher keiner vertiefenden Betrachtung
bzw. Prufung bedurfte.

Verkehrserschlieung / Stellplatze

Die Anzahl der notwendigen Stellplatze flr die drei geplanten Wohnhauser richtet
sich nach der entsprechenden Satzung der Stadt Heppenheim. Sie sind im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens auf den Baugrundstiicken nachzuweisen.
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Die Problematik des ruhenden Verkehrs im Bereich der Stralke ,Im Bollerts” ist auch
der Stadt Heppenheim bekannt, wabei aber auch in Betracht zu ziehen wére, dass
es sich hier um eine reine Anliegerstrale handelt, die keinen Durchgangsverkehr
erzeugt. Eine Verbesserung der Parkprobleme im dortigen &ffentlichen StraRenraum
kann allerdings nur mit straBenverkehrsrechtlichen Anordnungen erzielt werden. In
diesem Zusammenhang hat die zustdndige Behérde fur die Westseite der Strae ,Im
Bollerts im September 1996 ein eingeschranktes Halteverbot angeordnet.

Insgesamt betrachtet sind durch die drei geplanten Baugrundstiicke keine nennens-
werten Verdnderungen im Verkehrsaufkommen sowie im Verkehrsflul zu erwarten.

Wasserwirtschaftliche Belange

Die als Anlage 1 beigeflugte Stellungnahme der Stadtwerke Heppenheim vom
17.5.1995 basiert auf der Grundlage der zundchst angedachten Gesamtkonzeption
far das komplette Baugebiet ,Bollerts®, von der mangels Interesse der Anlieger wie-
der Abstand genommen wurde. Im Ergebnis ist fur die jetzt reduzierte Planinderung
die Ver- und Entsorgung als gesichert anzusehen.

Was die Uberarbeitung der Wasserschutzgebietsverordnung vom 12.11.1989 betrifft
(Ziffer 3 der Stellungnahme Stadtwerke) ist festzustellen, dass unter Beriicksichti-
gung des von der Hess. Landesanstalt fir Bodenforschung (HLB) erstellten Gut-
achtens vom 3.12.1997 zur GréRe des Einzugsgebietes fiir die Quellfassungen Hof-
wiese im Stadtteil Erbach das hierfiir zustandige Staatliche Umweltamt Darmstadt
die beabsichtigte Schutzgebietsfestsetzung im vorgesehenen Umfang nicht mehr
umsetzen wird. Begrindet liegt dies darin, dass sich das gesamte, bereits bebaute
Gebiet ,Im Bollerts® gem&R dem genannten Gutachten in der Schutzzone Il fiir die
Quellen Hofwiesen ,Alt" befinden wiirde. Insoweit wére dieses Gebiet nach den Vor-
gaben der Verordnung filr die Festsetzung von Wasserschutzgebieten unter Beriick-
sichtigung verhéltnismaBiger Auflagen zum Schutze des Grundwassers nicht mehr
schutzfahig. So missten z.B. die Kanale im Wohngebiet in eine doppelwandige
Ausfihrung umgeristet werden.

Lediglich fir die Quellen Hofweisen ,neu” und Dreilligacker, in deren vorgesehener

Schutzzone 1l keine Bebauung vorhanden ist, beabsichtigt man das \Verfahren fort-
zusetzen.

Belange von Natur und Umwelt

a) Bestandsaufnahme

Im Geltungsbereich des BP-Anderungsentwurfes sind zwei unterschiedliche Vegeta-
tionsbestinde vorhanden, Bei der gréReren Flache (ca. 1.500 qm) - flr die Inan-

spruchnahme der geplanten Baugrundstiicke - handelt es sich um eine im Zuge der
Straflenbaumalnahme ,Im Ballerts” angeschidttete sehr starke Béschung. Aufgrund
der Geléndeneigung und des unebenen Untergrundes (teilweise sind groRe Felsbls-
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cke vorhanden) kennte sich hier im Laufe der Jahre durch natdrliche Sukzession ein
tierokologisch bedeutsames Feldgehdlz (Baumhecke) entwickeln. Die Hauptbaumart
stellt die Baumweide dar. Vereinzelt sind Birken und Wildkirschen eingestreut. Den
Unterwuchs bildet eine nitrophyle Ruderalflora, hauptsachlich bestehend aus Brom-
beere, Brennnessel und stickstoffliebenden Krautern. Das Feldgeholz wird durch die
angestrebte Bebauung vollstandig in Anspruch genommen.

Die kleinere Flache (ca. 500 gm) stellt sich als Buchenmischbestand dar. Dieser
bleibt von der Bebauung unberuhrt und wird unverandert erhalten. Der Abstand zu
dieser Flache betragt ca. 40 m und entspricht den Vorgaben des § 6 (15) HBO.

Die Belange des Wasserrechts sind insoweit durch die Planungsabsichten tangiert,
dass das zur Uberplanung anstehende Gebiet im Bereich einer weiteren Wasser-
schutzzone (Zone Il1) liegt. Belange des Abfall- und Immissionsschutzrechts sind von
der Planung nicht beriihrt. Eine Umweltvertraglichkeitspriifung ist nicht notwendig,
ebenso sind die Erhaltungsziele oder der Schutzzweck der Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung und der Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes nicht betroffen.

b) Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Um den mit vorliegender Bauleitplanung vorbereiteten Eingriff in Natur und Land-
schaft sachgerecht und zweckmaRig beurteilen zu k&nnen, erachtet die Stadt Hep-
penheim in diesem Fall eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung in Anlehnung an die
AAVO als sinnvoll.

Wie die als Anlage 2 beigefugte Bilanzierung verdeutlicht, kann der durch die ange-
strebte bauliche Verdichtung entstehende Eingriff in Natur- und Landschaft rein
rechnerisch am Ort des Eingriffs nicht ausgeglichen werden. Die Bilanzierung ergibt
eine Biotopwertdifferenz von 69.435 Punkten.

Um diese Differenz auszugleichen, wird die Stadt Heppenheim auf inrem Grundstick
Gemarkung Erbach, Flur 4 Nr. 71, (9.036 m#), auf einer Teilfldiche von 4,538 m? eine
Streuohstwiese anlegen und das Restgrundstiick als extensive Frischwiese weiter-
entwickeln (siehe Anlagen 3,4 und 5). Hieraus ergibt sich folgende Biotopwertbe-

rechnung:

Bestand: Frischwiese, intensiv 27 WP x 9.036 m? = 243.972 WP

Nach MaRnahme: Streuobstwiese, 31 WP x 4.538 m? = 140.678 WP
Frischwiese, extensiv 44 WP x 4.498 m? = 197.912 WP

Uberschuss: 94.618 WP

Die Ausgleichsflache liegt an einem Hang am Crtsrand von Erbach und wird derzeit
als Wiesenflache genutzt. Sie stellt sich, bis auf ein angrenzendes Waldstuick, als
ausgeraumt und ungegliedert dar. Das Anpflanzen von Obsthdumen wertet das
Landschaftsbild an dieser Stelle positiv auf. Die Streucbstwiese ist ein markantes,
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regionaltypisches Element zur Gestaltung der Kulturlandschaft in der Region Oden-
wald. Neben den Aspekien des Sichtschutzes bietet die Streucbstwiese zahlreiche
Lebensraume flr die Tierwelt, so als Bienenweide oder als Rilckzugsraum fiir Végel.
Daneben leisten Streuobstwiesen insbesondere an Hangflichen einen Beitrag zum
Erosiansschutz. Der alljahrliche Bluhaspekt sowie die Nutzung des Obstes durch die
Anwohner tragt zur Verbesserung der Wohngualitat bei. Eine geschlossene Boden-
decke, die durch Weiterentwicklung des verbleibenden Frischwiesen-Anteils von
4.498 m? erreicht wird, halt Niederschlagswasser zurlck und gibt es langsamer ab.
Wegen des Bestandes der Flache mit Baumen erfolgt eine geringere Sonnenein-
strahlung auf den Baden. Somit werden in den Sommermonaten geringere Tempe-
raturen in der Umgebung vorliegen als bei der derzeitigen Nutzung.

Folgende Sorten werden zur Anlage dieser Streuobstwiese empfohlen:
Apfel: Bohnapfel, Brettacher, Gelber Edelapfel, Jakob Fischer, Kaiser Wilhelm,

Schdner aus Boskoop, Winterrambour
Birne: Gute Graue, Schweizer Wasserbirme

c) Kostenschatzung / Finanzierung

Pflanzung von 45 Baumen
Baume liefern: (50,-- DM), pflanzen (60,-- DM), wassern (100,-- DM)
210,-- DM x 45 Stiick = 9.450,-- DM

Fertigstellungspflege
Laufzeit des Pflegevertrages: 2 Jahre, Aufwand 3,-- DM/m?

4.538 m* x 3,-- DM = 13.614,--DM
Pflege einer Wiesenflache: 4.498 m? x 3,—- DM = 13.494 -- DM
Gesamt: ca. 38.558,-- DM

Die Finanzierung der Mainahme erfolgt Uber die Haushaltsstelle 120.9600 ,Aus-
gleichs- und Ersatzmalnahmen®.

Badenordnung

Eine Bodenordnung ist insoweit durchzufiihren. dass aus der z. Zt. vorliegenden &f-
fentlichen Grinflache Flur 2 Nr. 90, 100 und 101 drei Baugrundstiicke gebildet wer-
den. Die Restflache der Parzelle Nr. 101 verbleibt als dffentliche Griinfliche, eine
dffentliche Erschliefungsstrafle liegt vor.

Kosten der Erschlieung

Durch die beabsichtigte Bebauungsplangnderung entstehen keine Erschlieungs-
kosten. Die Erschiieungsstrale sowie die VVer- und Entsorgungsanlagen sind in
ausreichenden Querschnitten vorhanden.
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Regenwassernutzung

Die Satzung der Kreisstadt Heppenheim (ber das Sammeln und Verwenden von
Niederschlagswasser vom 28.7.1997 sowie der 1. Nachtrag hierzu vom 22.5.2000
ist zu beachten.

Zusammenfassung der frihzeitigen Blrgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Eine den Anliegern im Marz 1996 vorgestellte Gesamtkanzeption zur méglichen
Schaffung weiteren Wohnraumes auf den einzelnen Grundsticken (sog. ,grofe Pla-
nung“) fand keine Akzeptanz, so dass die Stadt Heppenheim ihre Planungsabsichten
auf die Neuausweisung dreier Baugrundstlcke im Bereich einer seitherigen offentli-
chen Grinflache reduziert. Fast alle Anlieger haben im Rahmen der frihzeitigen
Burgerbeteiligung gemal § 3 Abs. 1 BauGB vom 19.3.1997 bis einschliellich
4.4.1997 zum Anderungsentwurf des Bebauungsplanes Stellung genommen.
Inhaltlich summieren sich die vorgebrachten Stellungnahmen Uberwiegend auf fol-
gende Kritikpunkte:

1. Verscharfung der bereits jetzt bestehenden Verkehrsproblematik,
insbesondere des ruhenden Verkehrs,

2. Bebauung einer (vermeintlichen) Wasserschutzzone Il, verbunden mit dem
Vorwurf an die Stadt Heppenheim, iber Jahre hinweg die wahre Sach- und
Rechtslage verschwiegen und die Anlieger vorsatzlich getduscht zu haben,

3. ungerechtfertigte Varteilnahme der Gemeinde Erbach / Stadt Heppenheim in
Bezug auf den Erwerb der jetzt beplanten Grundsticke bzw. die ErschlieRungs-
kosten.

Die Punkte 1. und 2. sind bereits vorstehend erlautert worden. Zu Punkt 3 ist anzu-

merken, dass die jetzt zur Uberplanung anstehenden Grundstiicke in der Tat seiner-

zeit von der Baugenossenschaft Odenwald unentgeltlich an die Gemeinde Erbach

Ubertragen wurden, da diese It. Bebauungsplan in einem Wasserschutzgebiet lagen

und man damals davon ausging, dass an dieser Stelle nicht gebaut werden dirfe.

Diese Einschatzung war unrichtig und die Grinde hierfir sind vorstehend bereits

dargelegt worden. Von einer ungerechtfertigten Vorteilsnahme der Stadt Heppen-

heim kann aufgrund der eindeutigen Rechtslage allerdings keine Rede sein. Fir die

Erhebung von Beitrdgen nach dem Bundesbaugesetz / Baugesetzbuch in Verbin-

dung mit dem stadtischen Ortsrecht sind die sachlichen und rechtlichen Verhiltnisse

zum Zeitpunkt des Entstehens der Beitragspflicht magebend, d.h. erschlossen und
beitragspflichtig waren die Grundstiicke, welcne zum Zeitpunkt der erstmaligen Her-
stellung der Erschlielungsanlagen gemal Bebauungsplan bebaubar waren. Diese
punktuelle Betrachtungsweise ist im ErschlieRungsbeitragsrecht zwingend zu be-
achten und schlielt unter dem Blickwinke! der Gerechtigkeit und ggfs. auch der

Praktikabilitat nicht vollauf iberzeugende Folgen im Kern mit ein, die hingenommen

werden missen. Im vorliegenden Fall bedeutet dies, dass eine nachtragliche Einbe-

ziehung (bzw. Umverteilung) der neu geplanten Baugrundstiicke in den Kreis der
beitragspflichtigen Grundstlicke nicht zulassig ist. Die bereits entstandenen erschlie-
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Bungsrelevanten Kosten kannen daher nicht im nachhinein auf die neu bebaubaren
Grundstiicke einer bereits fertiggestellten Erschliefungsanlage (Strale) umverteilt
werden. .

Vom Grundsatz her gleich verhalt es sich mit der Ubertragung der betreffenden
Grundstiicke an die Stadt Heppenheim. Auch hier ist eine nachtragliche Einbezie-
hung der jetzt geplanten Baugrundstuicke in die damalige Nettobaufldche und damit
in die Berechnung der Grundstiickspreise nicht moglich, da zum einen der diesbe-
ziigliche Vertrag zwischen BGO und Stadt dies nicht vorsieht und es zum anderen
keine Garantie dafur gibt, dass die Festsetzungen eines Bebauungsplanes fir alle
Zeiten unverandert bleiben. Auch hier ist eine punktuelle Betrachtungsweise gebo-
ten, da ansonsten bei jeder Veranderung der Sach- und Rechtslage eine Neube-
rechnung und —verteilung notwendig wére. Diese Vorgehensweise ware in keinster
Weise praktikabel.

Burgérmaister L

Anlagen



